The purchase agreement by Šedová, Alena
1UNIVERZITA KARLOVA V PRAZE
PRÁVNICKÁ FAKULTA
RIGORÓZNÍ PRÁCE
Kupní smlouva
The Purchase Agreement
Konzultant: Doc. JUDr. Josef Salač, Ph.D.
Zpracovatel: Mgr. Alena Šedová
prosinec 2010
2Prohlašuji, že jsem předkládanou rigorózní práci vypracovala samostatně, 
všechny použité prameny a literatura byly řádně citovány a práce nebyla využita 
k získání jiného nebo stejného titulu. 
V Praze dne 10. 12. 2010                                                   Podpis:  ________________
                                                                                                      Mgr. Alena Šedová                      
3Děkuji mému sluníčku Mišáčkovi! Miluji tě navždy!!! PUSU, Tvoje maminka
Děkuji panu Doc. JUDr. Josefovi Salačovi, Ph.D. za odbornou pomoc při 
zpracování této práce a za jeho čas, který mi věnoval.
V Praze dne 10. 12. 2010                                                   Podpis:  ________________
                                                                                                      Mgr. Alena Šedová
4Abstrakt – Kupní smlouva
Kupní smlouva je jedním z nejstarších institutů závazkového práva vůbec. S jedním 
z jejích druhů, např. při koupi zboží v obchodě, se setkáváme téměř denně, aniž bychom 
si uvědomovali, že kupní smlouvu uzavíráme. A mnozí z nás se již také setkali i s jejími 
složitějšími a propracovanějšími formami, a to např. při koupi nemovitosti či 
automobilu. 
Tato rigorózní práce se zabývá různými aspekty kupní smlouvy. Zpočátku se věnuje 
historii kupní smlouvy a poté plynule přechází k definici kupní smlouvy, jejím 
podstatným náležitostem, právům a povinnostem smluvních stran, odpovědnosti za 
vady a náhradě škody, vedlejším ustanovením a jejím zvláštním druhům, jakož i 
smlouvě sepsané formou notářského zápisu. 
Dále se tato práce zabývá tématy, která úzce souvisí s problematikou kupní 
smlouvy. 
Abstract - The Purchase Agreement
The purchase agreement is one of the oldest legal instruments of the contract law. 
We do not even notice that we all meet with one of its types every day when buying 
things in the supermarket. And many of us have already met a more sophisticated form 
of the purchase agreement when buying a real estate or a car. Due to its daily use and 
several types, I found the question of the purchase agreement interesting and it has
become the topic of my Master’s degree thesis.
The thesis is composed of thirteen chapters, each of them dealing with different 
aspects of the purchase agreement. It starts with its history. Then it defines the legal 
regulations of the purchase agreement, describes its definition, essentials, claims of a 
seller and a purchaser in case of wrong performance, and also illustrates the possibilities 
of adjoining agreements which can be added to the purchase agreement, and at last it
looks at the special types of the purchase agreement and at the purchase agreement 
composed in the form of the notarial record.
The other chapters are devoted to the topics which are closely connected to the 
question of the purchase agreement.
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81. Úvod
Kupní smlouva je jedním z nejstarších institutů závazkového práva vůbec. 
V současné době český právní řád upravuje kupní smlouvy dvě, a to kupní smlouvu, 
která se řídí ustanoveními v občanském zákoníku, a kupní smlouvu uzavíranou dle 
náležitostí a za podmínek uvedených v obchodním zákoníku. Jako téma této rigorózní 
práce jsem si zvolila kupní smlouvu upravenou v zákoníku občanském, a to vzhledem 
k jejímu každodennímu užívání.
Úvodní část této práce pojednává o obecných pojmech občanskoprávních vztahů, 
které, jak jinak, souvisí i s problematikou kupní smlouvy. Další kapitoly se již věnují 
kupní smlouvě samotné, a to nejdříve jejímu historickému vývoji a dále pak její právní 
úpravě, pojmovým znakům, podstatným náležitostem, nárokům kupujícího a 
prodávajícího při vadném plnění z kupní smlouvy, náhradě škody, vedlejším ujednáním 
u kupní smlouvy, jakož i zvláštním druhům kupní smlouvy, kupní smlouvě uzavírané ve 
formě notářského zápisu a kupní smlouvě mezinárodní a budoucí.
Za předpokladu, že kupující nebo prodávající neplní z kupní smlouvy řádně, např. 
v případě, kdy kupující zaplatí kupní cenu za předmět převodu, ale prodávající mu 
předmět převodu odmítá vydat, může se poškozená strana domáhat svého nároku u 
soudu pomocí žalob. Z tohoto důvodu je jedna z kapitol této práce věnována 
uplatňování práv z uzavřené kupní smlouvy.
Jak již bylo uvedeno výše, současná česká právní úprava obsahuje ustanovení o 
kupní smlouvě i v obchodním zákoníku. V této rigorózní práci se obchodní kupní 
smlouvy pouze zlehka dotýkám, abych ji mohla porovnat s kupní smlouvou dle 
občanského zákoníku. Více jsem se jí však nezabývala, neboť to je téma velmi rozsáhlé 
a kupní smlouva dle obchodního zákoníku by mohla být tématem jiné rigorózní práce. 
Občanský zákoník upravuje i další druhy smluv, které jsou té kupní velmi podobné. 
Považovala jsem proto za nutné obecnou charakteristiku těchto smluv do této práce 
zahrnout a upozornit na jejich odlišnosti od kupní smlouvy.
S kupní smlouvou souvisí i problematika spotřebitelských smluv a katastru 
nemovitostí, a proto jsou poslední dvě kapitoly této práce věnovány právě těmto 
tématům.
9V závěru této rigorózní práce se snažím o shrnutí a zhodnocení zpracované 
problematiky a o pohled na kupní smlouvu z hlediska návrhu nového občanského 
zákoníku, jehož účinnost by měla nastat dne 1. ledna 2012. 
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2. Občanskoprávní vztahy
2.1 Charakteristika občanskoprávních vztahů
„Občanskoprávní vztah je druhem právních vztahů. Je to právní vztah, jenž je 
upravován normami občanského práva a jehož subjekty navzájem vystupují jako 
nositelé subjektivních občanských práv a občanskoprávních povinností.“1
Občanskoprávní vztahy jsou vymezeny v ustanovení § 1 a 2 ObčZ2.
„Tradiční vymezení pojmu občanskoprávního vztahu jako společenského vztahu 
upraveného normami občanského práva je však v poslední době podrobováno 
kritickému hodnocení, jehož cílem je komplexní pojetí občanskoprávního vztahu a 
dosažení důslednějších a fungujících vazeb mezi občanskoprávním vztahem a jeho 
prvky. Vycházíme přitom z předpokladu, že právo upravuje chování lidí, není však s 
chováním lidí totožné. Naopak - lidské chování je předmětem regulativního působení 
práva. Ačkoli normy občanského práva představují odraz konkrétních společenských 
vztahů, tento odraz je zobecňující, málo vystihující jejich dynamiku, zvláštnosti a 
vzájemnou diferencovanost. Z tohoto pohledu je tedy občanskoprávní vztah výsledkem 
regulativního působení norem občanského práva na konkrétní společenské vztahy.
Tento výsledek však prakticky můžeme posuzovat na dvou postižitelných úrovních: 
 jako abstraktní model chování účastníků občanskoprávních vztahů, vyjádřený 
právní normou, nebo
 jako konkrétní společenský vztah, podrobený regulativnímu působení norem 
občanského práva.“3
„Chápání občanskoprávního vztahu v prvním či druhém smyslu je závislé na našem 
přístupu k němu: jestliže studujeme normu práva, hodnotíme modelový vztah v jeho 
abstraktním vyjádření v objektivním občanském právu, jestliže naopak posuzujeme 
                                                
1 KNAPPOVÁ, M., ŠVESTKA, J. a kol. Občanské právo hmotné. Svazek I. Díl první: Obecná část. Díl 
druhý: Věcná práva. s 153.
2 Ustanovení § 1 ObčZ: (1) Úprava občanskoprávních vztahů přispívá k naplňování občanských práv a 
svobod, zejména ochrany osobnosti a nedotknutelnosti vlastnictví. (2) Občanský zákoník upravuje 
majetkové vztahy fyzických a právnických osob, majetkové vztahy mezi těmito osobami a státem, jakož i 
vztahy vyplývající z práva na ochranu osob, pokud tyto občanskoprávní vztahy neupravují jiné zákony. 
(3) Právní vztahy vznikající z výsledků duševní tvořivé činnosti upravují zvláštní zákony.
3
Sagit.cz [online]. Občanskoprávní vztah. 
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konkrétní právní případ, zkoumáme reálný, jedinečný společenský vztah a míru jeho 
právní reglementace, tedy porovnáváme jej se vztahem modelovým, obsaženým v 
právní normě.“4
2.2 Druhy občanskoprávních vztahů
„Občanskoprávní vztahy a právní vztahy vůbec jsou vždy vícestranné. Ze samého 
pojmu „právní vztah“ vyplývá, že musí mít nejméně dva subjekty, které však jsou 
zároveň vůči sobě v opačném postavení, tj. v postavení stran. Na každé straně může být 
více subjektů. Právní vztahy mohou být tedy dvoustranné a vícestranné.“5
„Dvoustranné občanskoprávní vztahy se tradičně rozlišují na synallagmatické a 
asynallagmatické. Synallagmatickými právními vztahy se rozumějí takové, v nichž obě 
strany mají navzájem postavení dlužníků a věřitelů, tzn. takové právní vztahy, v nichž 
za hodnotu poskytnutou stranou jednou je druhá strana povinna poskytnout 
protihodnotu. Hodnota a protihodnota jsou vzájemně ekvivalentní, tzn. hodnota 
vzájemného plnění je přibližně stejná jako hodnota plnění získaného. Typickým 
synallagmatickým občanskoprávním vztahem je právní vztah z koupě za přiměřenou 
kupní cenu. Typickým vztahem asynallagmatickým je občanskoprávní vztah vznikající 
ze smlouvy darovací nebo z bezúročné půjčky peněz, ale i prodej věci za nepřiměřeně 
nízkou cenu, jímž by kupující získal hodnotu, za kterou neposkytl přiměřenou ani 
přibližnou protihodnotu.“6 Občanský zákoník kategorii synallagmatických a 
asynallagmatických právních vztahů výslovně neuvádí. Pouze v ustanovení § 560 ObčZ 
v první větě je uvedeno, že mají-li si ze smlouvy plnit účastníci navzájem, může se 
domáhat splnění závazku jen ten, kdo sám splnil svůj závazek dříve anebo je připraven 
jej splnit. Vzájemná podmíněnost smluvních stran z této věty vyplývající se rozumí jako 
synallagmatický právní vztah.
                                                
4
Sagit.cz [online]. Občanskoprávní vztah.
5 KNAPPOVÁ, M., ŠVESTKA, J. a kol. Občanské právo hmotné. Svazek I. Díl první: Obecná část. Díl 
druhý: Věcná práva. s 155.
6 KNAPPOVÁ, M., ŠVESTKA, J. a kol. Občanské právo hmotné. Svazek I. Díl první: Obecná část. Díl 
druhý: Věcná práva. s. 156.
